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Проблемы сохранения старогородской жилой застройки города Хивы (на 
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В статье приведены проблемы сохранения старой город-
ской жилой застройки на территории Дишан-Кала города 
Хивы, отражающие различные этапы развития города, в том 
числе состояние традиционной жилой застройки. Эти про-
блемы были  рассмотренны при разработке проектов рекон-
струкции жилых домов на территории Дишан-Кала.
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The article presents the problems of preserving the old-town 

residential buildings of Khiva on the territory of Dishan-Kala 
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В городе Хиве исторически существовало традиционное 
разделение города на две обособленные друг от друга части: 
внутренний город Ичан-Кала и внешний город Дишан-Кала 
(рис. 1). В отличие от Ичан Калы, сохранившей свой внешний 

облик практически полностью, от внешних оборонительных 
стен остались только некоторые ворота, в частности, ворота 
Кош Дарваза в пятистах метрах от северных ворот Багча Дар-
ваза, а также ворота Хазарасп Дарваза и Гандимьян Дарваза 
(рис. 2). Именно о внешнем городе Дишан-Кале пойдёт речь 
далее. К сожалению, Дишан Кала сохранилась намного хуже, 
чем Ичан-Кала. Стены Дишан-Калы имели десять ворот [1]. 

Согласно поэту и переводчику Агахию, оборонительная 
стена Дишан-Калы была возведена по инициативе Аллакули-
хана в 1842 году для защиты от набегов туркменских племён. 
Хан издал указ, чтобы каждый из его подчинённых проработал 
на месте грандиозного строительства ровно двенадцать дней 
в году, естественно, без соответствующего вознаграждения. 
С учётом того, что в подчинении у хана находилось более 200 
тысяч человек, стена была возведена довольно быстро – при-

а)                  б)           в)

Рис. 2. Ворота Дишан-Калы: а) Кўша  Дарвоза; б) Хазарасп  Дарвоза; в) Гандимян Дарвоза    

Рис. 1. План Ичан-Калы и Дишан-Калы, составленный инже-
нером Нигматулаевым в 1922 году
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мерно за месяц. Габариты внешнего вала были следующими: 
длина – 6615 м, высота – 6–8 метров, толщина у основания 4–6 
м (рис. 3). Исследования показали, что глина была добыта в 
двух километрах севернее города, на территории, называемой 
Говук-куль; сейчас там большое озеро. 

Стена Дишан-Калы была построена из высушенного на 
солнце глиняного кирпича – самана. Через равное, строго 
вымеренное расстояние из стены вырастали оборонительные 
башни. Верхняя часть по всей длине стены оканчивалась 
зубчатыми перилами с узкими амбразурами для удобства ве-
дения боя. В качестве дополнительной защиты по периметру 
стены был вырыт ров, наполненный водой. С приходом ночи 
все ворота в город закрывались [2].

Ворота, ведущие в город, также являлись частью оборони-
тельной системы. Они имеют по две ударные башни, каждая 
из которых расположена по разные стороны от арочных про-
ездов, а над самими воротами находятся смотровые галереи.

В исторической части города Хивы сохранились тра-
диционные жилые дома, расположенные на территории 
Ичан-Калы, которые также подлежат научно обоснованной 
реконструкции. Необходимость дифференцированного 
подхода к традиционной жилой застройке объясняется не 
только разной степенью её материальной сохранности и 
архитектурно-художественной ценности, но и различием 
визуальных взаимосвязей с рядовыми и монументальными 
памятниками архитектуры.

Ценностные качества традиционной жилой застройки 
устанавливаются в результате проведения комплексных 
предпроектных исследований, которые охватывают вопросы 
сохранности планировочной структуры жилой застройки в 
исторической зоне города, типов жилой застройки, компо-
зиционных качества традиционных жилых домов и жилых 
кварталов, их инженерно-технического состояния.

Сохранность планировочной структуры традиционной 
жилой застройки устанавливается сравнением современных 
и старых топографических материалов, выявлением плани-
ровочных изменений, произошедших в старой городской 
застройке за последний период.

Укрупнённый подход к оценке сохранности планировоч-
ной структуры историко-заповедной территории города за-
ключается в том, что постепенный процесс перепланировки 
традиционных жилых зданий (переделки фасадов, покрытий 
улиц, снос отдельных строений, строительство небольших 
зданий типа чайханы, павильонов для продажи сувениров) 
в данном случае не учитывается. Фиксируются зоны:

– существенной деформации, преобразования традици-
онной пространственно-планировочной структуры;

– частичной деформации пространственно-планировоч-
ной структуры заповедной зоны;

– сохранившейся пространственно-планировочной 
структуры [3].

При разработке проектов реконструкции жилых домов 
на территории Дишан-Калы, отражающих различные этапы 
развития города, в том числе состояние традиционной жилой 
застройки, целесообразно определить динамику преобразо-
ваний исторически сложившейся планировочной структуры 
города и прокомментировать её (рис. 4).

Классификация типов традиционной жилой застройки 
заключается в нанесении на план исторической зоны жилых 
образований, принципиально отличающихся своей простран-
ственно-планировочной ориентацией. 

При современном проектировании сохраняют рацио-
нальное значение методы варьирования плотностей мало-
этажной жилой застройки в зависимости от зон тяготения 
общегородского масштаба и расположения жилого дома по 
отношению к открытым пространствам. Композиционные 
качества традиционной жилой застройки охватывают широ-
кий круг архитектурно-художественных и типологических 
особенностей народного жилья [4, с. 69].

Эстетические качества традиционной жилой застройки 
слагаются из характеристик фасадов отдельных жилых до-
мов, композиционно-пространственной выразительности и 
запоминаемости улиц. Категории эстетической ценности фа-
садов жилых домов устанавливаются в натуре по следующим 
градациям: хорошо сохранившиеся оригинальные фасады; 
фасады с фрагментарной сохранностью первоначальных 
архитектурно-художественных достоинств жилого дома; 
фоновая архитектура; дисгармоничные, не представляющие 
архитектурно-художественной ценности.

Рис. 3. Глиносырцовые стена Дишан-Калы

Рис. 4. Общий вид жилых домов на территории Дишан-Калы
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Критерии оценки вырабатываются коллегиально, опытным 
путём и требуют своего обоснования. Результаты обследо-
ваний наносятся на план в условной системе обозначений.

Композиционно-пространственные качества старинных 
улиц слагаются из эстетических качеств отдельных жилых 
домов, однако часто они связаны с перспективами, сочета-
нием жилых строений с оазисными зонами. Потенциальная 
ценность фоновой застройки улиц часто состоит в том, что 
она подготавливает восприятие памятника архитектуры. Эти 
ценностные качества улиц должны определятся по результа-
там натурных обследований и наноситься на сводный план.

Архитектурно-типологическая ценность старинных жилых 
домов устанавливается с учётом сохранности первоначальной 
планировки, художественной отделки помещений (интерьеров) 
и конструкций, возраста жилого дома, строительного мастерства.

В основе оценки архитектурно-типологических качеств 
жилого дома должна быть, прежде всего, целостность и ори-
гинальность его внутренней пространственно-планировочной 
композиции.

Методика установления категорий архитектурно-типо-
логической ценности старинных жилых домов основана 
на натурном обследовании и экспертной оценке комиссии 
специалистов [5, с. 129].

Дома первой категории выделяются из всей массы старой 
городской жилой застройки. Это объекты, выдвигаемые на 
государственную охрану как памятники народного зодчества 
и подлежащие обмерам, фотофиксации и описанию в анкетах-
паспортах, разработанных для инвентаризации памятников 
архитектуры Департаментом культурного наследия Министер-
ства культуры Республики Узбекистан.

Среди домов первой категории желательно определить 
уникальные жилые дома, которые, независимо от своего 
положения в городе, не подлежат разборке или переделке.

Дома второй категории характеризуются фрагментарной 
сохранностью архитектурно-художественных элементов и со-
стоят на учёте как резервы использования их архитектурных 
деталей при реконструкции аналогичных жилых комплексов. 
Результаты выявления ценностных качеств традиционных 
жилых домов (I и II категории) наносятся на сводный план 
и служат для установления градостроительной ценности 
традиционной жилой среды.

Форсированным методом выявления архитектурно-типо-
логических ценностей традиционной жилой застройки, до-
статочным для разработки ПДП исторической зоны, является 
рекогносцировочное обследование в натуре старой городской 
жилой застройки с использованием сведений органов охраны 
памятников материальной культуры, старожилов, краеведов, 
городского управления архитектуры, выборочных схематиче-
ских обмеров и нанесение на сводный план наиболее интерес-
ных в архитектурно-художественном отношении жилых домов.

Инженерно-техническое состояние одно-двухэтажных 
жилых домов местного типа характеризуется их общим вы-
соким процентом амортизации, а также недолговечностью 

конструкций. Поэтому в процессе подведения итогов о цен-
ностных историко-архитектурных качествах традиционной 
жилой застройки достаточны приближённые сведения о 
техническом состоянии жилых домов.

Таким образом, главным структурным изменением на терри-
тории Дишан-Калы в городе Хиве, подлежащей реконструкции, 
станет укрупнение градостроительного масштаба, в первую оче-
редь, благодаря пробивке современных транспортных магистра-
лей. Однако при реконструкции территории с жилой застройкой 
традиционного типа необходимо учесть ценные градостроитель-
ные традиции, такие как адаптированность к условиям окружа-
ющей среды, масштабность человеку, открытым пространствам 
и интенсивное использование исторической территории. 
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